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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i.S.d. § 194 BauGB

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
und drei Garagen

unter der Anschrift:
Am Talblick 18, D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen)

Bewertung nach Aktenlage ohne Inhenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag: 01.10.2025
Qualitatsstichtag: 24.01.2025

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht: AZ: 1 K26 / 24

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Wertermittlungsstichtag 01.10.2025

Am Talblick 18

Objektadresse: 72202 Nagold (Emmingen)

Einfamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung und
drei Garagen

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag:

AuBenbesichtigung / Bewertung nach Aktenlage

Baujahr (Baugenehmigung 1983 + 1 Jahr): 1984 (Weber - Fertighaus)
Wohnflache Einliegerwohnung UG rd: 54 m?

Gesamt 173 m?
Wohnflache Hauptwohnung EG rd 119 m?
GrundstilicksgroBe: 540 m?
Bodenwert gesamt: 106.000,- €
Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)./ - ~55.000,- €
Sicherheitsabschlag wegen AuBenbesichtigung rd:
Sachwert rd: 495.000,- €

Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1084, BV 1

Verkehrswert

Flurstiick 683/2 gemaB § 194 BauGB
Am Talblick 18

Gebaude- und-Freiflache 540 m2
495.000,- €

Besondere Umstande!der Wertermittlung
vgl. hierzu:Punkt 2:6-und 2.7 im Gutachten.

Zubehor: Nur AuBenbesichtigung. Keine Angabe maoglich

Werteinfluss 0,-€
durch Rechte und Lasten:

Werteinfluss durch 0,- €
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Kaufpreis / m2 Wohnflache incl.3 Garagen rd: 2.860.- €/ m?
Verkehrswert 495.000,-€/Wohnflache 173 m2=2.861,27 €/m2 rd: i ’

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18
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Allgemeine Angaben / Grundlagen
Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart: Baurechtlich
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
und drei Garagen.

Adresse: Am Talblick 18; 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen).
Auftraggeber: Amtsgericht Calw

-Vollstreckungsgericht-

SchillerstraBe 11; 75365 Calw

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB §'194.

Wertermittlungsstichtag: 01.10.2025.

Qualitatsstichtag. 24.01.2025.

Verwendungszweck

Teilungsversteigerung AZ: 1 K 26./ 24: Beschluss vom 04.12.2024.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Erhalten vom Gericht:

e Beschluss vom 04.12.2024.

e Grundbuchauszug vom-19.11.2024.

Erhalten von Amtern-und Behérden:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 09.01.2025.

e Auskunft.aus:dem Altlastenkataster vom 10.02.2025.

e Behdrdliche Unterlagen und Auskunfte insbesondere zur éffentlich rechtlichen
Situation, vom 09.0:1.2025.

e Auskunft aus/dem Baulastenverzeichnis vom 14.01.2025.

e “.Auskunft Gberdie ErschlieBungskosten vom 09.01.2025.

Ortsbesichtigung
An die Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrei-
ben:vom03.01.2025.

Ortstermin: 24.01.2025, 10.30 Uhr bis 11.15 Uhr.
Teilnehmer Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.
der Ortsbesichtigung:

Umfang der Ortsbesichtigung: Nur AuBenbesichtigung.
Daher erfolgt die Bewertung auf der Grund-
lage der AuBenbesichtigung und der Akten-
lage.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18
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Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine.-augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden-nicht durchgefihrt.
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile und: Baustoffe auf erhal-
tenen Auskilnften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel.oder Bauschéaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe; keine:-Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden-sind, welche:eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder. Nutzer gefahrden.
Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich --rechtlicher “Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen _und.‘dergleichen)- oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum Bestand und. der Nutzung des:Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nicht:

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung
Planunterlagen:

Planunterlagen zu den drei Garagen liegen nicht vor.

GemaB den Planunterlagen st das.- Dachgeschoss nicht zu Wohnzwecken
ausgebaut. Da im Bewertungsfall nur.eine AuBenbesichtigung mdglich war, erfolgt
die Verkehrswertermittlung-gemafi. der Aktenlage der Planunterlagen. Abweich-
ungen von der Aktenlage-kénnen:-ggf. vorhanden sein.

Wohnfldchenberechnung in Anlehnung'andie DIN 283

Die Wohnflachen wurdenven der SV anhand der Bauantragpléne berechnet.

Alle Flachenermittlungen.sind fliriden Zweck der Wertermittlung ausreichend ge-
nau. Abweichungen-ven 'den. tatsachlichen Flachen sind méglich. Die Verwendung
der Flachenermittlungist fir andere Zwecke nicht zuléssig.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Am Ortstermin'war nur eine AuBenbesichtigung méglich /
Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zum Grundstiick:
Beim:Ortstermin konnte gutachterlich das Bewertungsobjekt lediglich nur von au3en
besichtigt werden.

Das Risiko des Vorliegens von Bauméngeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag berlcksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18
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Besonderheiten der Ortsbesichtigung:

Auf dem Grundstlck stehen ein Gartenschuppen und zahlreiche Unterstande flr
Lagermaterial. Der Verkehrswertermittiung wird ungeprift eine baurechtliche
Legalitat fir diese Nebengebaude und Lagerschuppen unterstellt.

Gartenschuppen

i | B s
Lagerplatz gegeniiber dem Hauseingang im UG / Hanggeschoss
mit Seilwinde fiir den Transpost von Lasten auf die UG Ebene

Lagerflachen rechts von der AuBentreppe

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18
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Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Grundbuchdaten
Amtsgericht: Bdblingen.
Gemeinde: Nagold.
Grundbuch von: Emmingen, Grundbuch Nr. 1084.
Datum des Auszugs: 19.11.2024.
Bestandsverzeichnis: BV Nr. 1.
Karte NW 0721.
Flst. 683/2.
Am Talblick 18.
Gebaude- und Freiflache:
GroBe: 540-m>.
Abteilung I: Eigentimer:
Lfd. Nr. 2: Herr XXX, Schuldner.
Abteilung II:
Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk

Bezug: Ersuchen-des Amtsgerichts Calw vom

07.11:2024 (Az:1K 26/24).

Eingetragen (BOE502/1348/2024) am 19.11.2024.
Kein Werteinfluss.

Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen:werden nicht bei der Wertermittlung
berlcksichtigt:

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Abweichungen: Keine.

Miet-, Pacht--und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Nur AuBBenbesichtigung.

Vermutlich ist die-Einliegerwohnung vermietet, da hier ein anderer Name auf dem
Klingelschild steht. Abweichungen hiervon kdnnen ggf. nicht ausgeschlossen wer-
den.

Hausverwaltung
Verwaltung: Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18
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Rechtliche und 6ffentlich rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungsstufe des Baulandes
Entwicklungsstufe: Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.

Das Grundstlick ist bebaut.

Planungsrecht
Planungsrecht: Der Wertermittiungsgegenstand liegt in einem Gebiet fir das

der Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Katzensteig” gilt
Anderung in Kraft getreten am 02.03.1973.

WR 1: Reines Wohngebiet.

| + UG: 1.Vollgeschoss + UG.

GRZ 0/4: Grundflachenzahl 0,4.

GFZ0;7 Geschossflachenzahl 0,7.
& Offene Bauweise.

DN SD (Satteldach) 25 - 28°.

Blaue Linie: Baufenster ist vorhanden.

Auszug dem Textieil des Bebauungsplans:

Kniestock:

zulassig.

Dachaufbauten:  Sind nicht zulassig.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18
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Erforderliche Abbruch- und Erweiterungsmaéglichkeit
Abbruch: Nein.

Erweiterungsmadglichkeit: Richtet sich nach dem Bplan.

KFZ- Stellplatzpflicht

Baurechtlich: Der Stellplatznachweis ist erflllt flir die derzeitige Nutz-
ung. Baurechtlich vorhanden sind 3 Garagenstellplatze.

Baulastenverzeichnis

Baulasten: Keine wertrelevanten Baulasteneintragungen-fir.das
Bewertungsobjekt vorhanden.

Denkmalschutz
Denkmalschutz: Nein.

Hochwasserrisiko

Uberflutungsflachen: Kein Eintrag in der Gefahrenkarte.
Erdbebenzone
Emmingen: Das Bewertungsobjekt liegt in der Erdbebenzone 1.

Gebiet, in-dem-des zugrunde gelegten Gefahrdungs-
niveaus rechnerisch die Intensitaten 6,5 < 7 zu erwarten
sind.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18
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Lagebeschreibung

Makrolage / Mikrolage

Gebietslage:
Bundesland:

Landkreis:
Gemeinde:
Ortsteil:

Makrolage:

Mikrolage:

Land Baden — Wirttemberg.

Calw. (Region, Nordschwarzwald).

Nagold (ca. 23.874 Einwohner, Stand 30.09.2025).
Emmingen (ca. 1.625 Einwohner, Stand 31.12.2023).

Nagold liegt etwa 50 Kilometer stdwestlich-von Stuttgart und
rund 25 Kilometer nordéstlich von Freudenstadt und- ist die
zweitgroBte Stadt des Landkreises Calw. Nagold. bildet ein Mit
telzentrum fir die umliegenden Gemeinden.

Das Bewertungsobijekt liegt im:Ortsteil. Emmingen am rechts-
seitigen Hang des Nagoldtals:-Das Bewertungsobjekt liegt in
an der StralRe ,Am Talblick®; einer Steilhanglage mit Aussicht.

Wohnlage: (Lageklasse 2 +)
Erlauterungen zur/Abstufung der Lagebe-

schreibung:

(sehr.guti="gut — mittelm&Big — schlecht - sehr
schlecht.=unzumutbar)

Verkehrslage:

Entfernungen:

Nagold:liegt an _der:BundestraBe 463. Von Nagold aus ist der
Stadtteilteil Emmingen Uber die B 463 oder die K 4348 zu errei-
chen. Der:Oristeil ist durch die Buslinien an die umliegenden
Gemeinden:angeschlossen.

Nagold. ca: 7 km.
Calw ca: 26 km.
Freudenstadt ca: 37 km.
Stuttgart HBF ca: 56 km. (Flughafen Stuttgart: ca. 55 km).

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
Bebauung:

Verkehrs-
immissionen:

Ein Kindergarten und eine Grundschule sind in Emmingen vor-
handen. Alle anderen weiterfiihrenden Schulen sind in Nagold.
Einrichtungen zur Versorgung des taglichen Bedarfs sind im
Ortsteil nur eingeschrankt vorhanden jedoch in Nagold.

Die Umgebungsbebauung sind Wohngebaude.

Verkehrsimmissionen sind keine vorhanden.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Grundstiicksbeschreibung

GrundstlicksgroBe

Grundstiicksflache: 540 m2

Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks

Grundstlckstopographie: Steilhanglage.

Gestalt und Form: Polygonaler Grundstickszuschnitt.
Grundstlckslange max.ca: 25,00 m.
Grundstlckslange min ca: 16,00 m.
Grundstlcksbreite-max. ca: 23,00 m.
Grundstlcksbreite min; ¢a: 13,00 m.

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster

Bei der Ortsbesichtigung waren-keine Hinweise auf-besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichibar.~Resultierend wird fur diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine:besonders:wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kentaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen-im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstérung bzw:_schadhafter ;unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfull-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster

Altlastenkataster: Landratsamt:Calw

Das Bewertungsobjekt ist_am “Bewertungsstichtag nicht im Altlastenkataster auf-
gefuhrt:

ErschlieBung

ErschlieBung: StraBe hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Keine Angabe.
Offentliche Fernwarmeversorgung: Nein.
Erschliel3- Noch offene Positionen: Nein.
ungsbeitrage: Besonderheiten: Nein.
Hinweis:

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrdge nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz (BauGB) an
fir den baulichen Bestand am Bewertungsstichtag.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage f

ur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der

Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Gebaude und die AuBenanlage wird nur insoweit beschrieben; wie es flur die

Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei:werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber'nicht sichtbare’Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen; Hinweisen:wahrend des

Ortstermins
Baumangel
d.h. offensic

bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen. Ausfihrung im Baujahr.
und -schaden wurden soweit aufgenommen; wie!sie. zerstorungsfrei,
htlich erkennbar waren.

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes
Es war im Bewertungsfall nur eine AuBBenbesichtigungmaglich.

Baujahr: 1984 (vgl. Baugenehmigung:+ 1 Jahr)
Modernisierungen: Im Wesentlichen baujahrtypisch
nach dem auf3eren Erscheinungsbild.
Lageplan Ansicht Sidwest von der StraBBe
Wohnhaus: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

und 3 Garagen sowie Nebengebauden.

Weber Fertighaus, Typ 204 S-9

Zweigeschossiger Baukdrper auf der Siudwestseite zur
StraBBe; eingeschossig auf der Nordostseite zur Hang-
kante

Im &uBeren Erscheinungsbild zur StraBe ist das trauf-
standige Wohngebaude zweigeschossig und hat ein
Satteldach ohne Dachaufbauten. Eine AuBBentreppe von
der StraBBe fuhrt zum sogenannten Untergeschoss (UG),
einem Hanggeschoss mit einer Einliegerwohnung und
Nutzflachen, wie der Haustechnik usw.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Der Hauseingang zum UG liegt an der Stdostseite.

(vgl. oben blau markiert) Von einem Vorplatz vor diesem
Hauseingang flhrt eine weitere AuBentreppe zum soge-
nannten Erdgeschoss mit der Hauptwohnung. Der
Hauseingang hierzu liegt hangseits auf der Nordostseite
(vgl. oben rot markiert). Dachaufbauten sind auch hier
keine vorhanden.

Lageplan

Garagengebaude:

Ansicht Nordost vom Garten

A

S

‘\\.

Das 'separate Garagengebaude mit drei Garagen wurde
in.den Hang:integriert::und mit Erde Uberdeckt. Als
Absturzswherung wurde ein Bristungsgelander aus
“Edelstahl.mit satiniettem Glas angebracht.

Gartenflache
auf Garagen

Garagen

Nebengebaude:

Neben einem Gartenschuppen sind zahlreiche weitere
Nebengebdude vorhanden, die als Lagerflachen genutzt
werden.

Der Verkehrswertermittlung wird ungeprtft fir die Ne-
bengebaude eine baurechtliche Legalitat unterstellt.
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Gartenschuppen Lagerflache Uberdacht | Eingehauste Lager-
gegeniiber Hausein- flachen an der StraBe
gang im UG und am Treppenauf-

gang
Nutzungskonzept: Im UG (Hanggeschoss) liegt die Einliegerwohnung.

UG (Hanggeschoss):

EG (Erdgeschoss):

Im EG liegt die Hauptwohnung:

Nutzflachen:
Vorplatz, ‘Freppe zum EG.
Abstellraum Heizollager Waschkiiche und Heizung

Wohnflache:/ Einliegerwohnung (rd: 54 m?)

2-Zimmer- Wohnung mit.Gartenterrasse.

Flur, Zimmer, Bad; Kiche, Wohnen / Schlafen mit Aus-
gang.auf die Gartenterrasse.

Wohnflache (rd: 119 m?)

4 /> Zimmer-Wohnung mit Balkon.

Hauseingang, mit Treppe zum UG, Gaste - WC, Diele,
Essen;:Kuche, Wohnen mit Zugang zum Balkon, Eltern,
Kind.1,:Bad, Kind 2.

AN L L)

i ——
1 1 e
u

ha:1¥a

Grundriss UG

Grundriss EG
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Schnitt:
Nutzungskonzept Anzahl der Zimmer insgesamt: 6 %2 Zimmer,
gesamt: 2 Bader, 1 Gaste - WC, 2 Kichen.
Grundrisse: Zweckmanig, funktional
Belichtung: Gut:
Bauzustand: Nur AuBenbesichtigung

Nach dem auBeren Erscheinungsbild im Wesent-
lichen baujahrtypisch mit Baumangel Bauschaden
und Instandhaltungsrickstau auch in der AuBenan-
lage.

7.2 Bauweise, Baukonzeption
Die ‘Baubeschreibung wurde aus dem Bauantrag z.T. entnommen und von der SV
erganzt. Im Einzelnen kdnnen hierzu Abweichungen vorhanden sein.

1'}\ -\'\:\» N l[,"\,{'\"
 Bauweise, Baukonzeption

Bauteil Festgestellte Méngel
Konstruktionsart: Fertighaus

Weber Fertighaus

Typ 204 S-9.

Linx Verzeichnis Heft B 011.
Fundamente: Betonbodenplatte bzw.

Betonstreifenfundamente.
AuBenwande: UG:

Beton

und 25 cm Hinse Steine.
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EG/DG:
14 cm Holzfachwerk.

Innenwande: 24 cm Mauerwerk.
13 cm Holzfachwerk.

AuBenfassade: Putzfassade Deutliche Verfarbungen.
ohne Vollwarmeschutz.

Fenster: Holzisolierglasfenster bau- Fenster und AuBBentlren
jahrtypisch; 2 Dachflach- sind z:T. nicht mehr wind-
enfenster sind vorhanden. dicht und-z:T. stark ver-

wittert.

Rollladen: AuBenliegend aus Hart PVC.

Hauseingangselement:

UG:
Holzisolierglastur.

EG:

Haustirelement Holztlr und
feststehendes Element mit
Strukturglas.

Deutliche Schrammen und
Gebrauchsspuren.

Deutliche-Schrammen und
Gebrauchsspuren.

Geschossdecken: Uber UG:

18 cm Betonfertigteildecke.

Uber EG:

22 cm Holzbalkendecke:

Balkon EG: Betonplatte-auskragend mit Balkongelander sind in
Holzbriistung im alpenland- einem desolaten Zustand.
ischen.Stil, z. T--mitintegrier-
ten.Pflanzkasten.

Spaltklinkerbelag. Spaltklinkerbelag mit Ris-
sen und Abplatzungen -
muss erneuert werden -.

Dach: Holzsparrendach
Vollholzbalken.

Dachddmmung: Keine:Kenntnis Uber Damm-

ungsaufbau.

Dacheindeckung:

Betonpfannen braun.

Deutliche Vermoosung der
Dachpfannen ist ersichtlich.

Rinnen-und Bleche:

Kupfer.
Kaminverwahrung in Titan-
zinkblech.

nnentreppen: UG/ EG:
Betonwerkstein untermauert.
EG / DG:
Zugtreppe.

Garagen: Massivbau.

Schwenktore Holz.
Mit Schllsselkasten fiir
elektrischen Torantrieb.

Holzlattung der Holztore mit
Rissen und Schisselungen.
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Raumausstattung und Ausbaustandard:

Bauteil Ausfiihrung | Festgestellte Méngel
Taren:

Decken: Nur AuBenbesichtigung

Innenwande: Keine Angaben mdglich.

Bdden:

Zubehor:

Einbaukliiche UG / EG:

Keine Angaben moglich.

7.4 Technische Gebaudeausstattung

o N
N N

Technische Gebaudeausstattung: (P> =

Bauteil

Ausfiihrung Festgestellte Mangel

Heizung:

Zentralheizung Ol.
Waérmeverteilung Uber Heiz-
korperflachen.

Heizo6llager mit 3 Innentanks
mit insgesamt.ca. 4.500 | im
Gebaudeinneren:.

Sanitar:

Vermutlich zentrale
Warmwasserversorgung,
Uber denZustand.der-Steig-
leitungen-kann keinerAus-
sage getroffen-werden.

Sanitar UG:

1.Bad vorhanden

geman Planunterlage mit

1T WC.

1 Handwaschbecken.

1:Dusche.

Keine weiteren Angaben mdglich.

SanitareG

1 Bad vorhanden

gemaf Planunterlage mit

1 WC.

2 Handwaschbecken

1 Dusche

1 Badewanne

Keine weiteren Angaben mdglich.

Géaste -WC:

1 WC.
1 Handwaschbecken
Keine weiteren Angaben mdoglich.

Elektroinstallation:

Keine Angaben mdglich.
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AuBenanlagen

AuBenanlagen

Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel
AuBentreppen: Von der StraBe zum UG:
Beton.
UG/ EG: Desolater-Zustand mit
Uberwiegend Natursteintreppe. | deutlichen.tUnebenheiten.
Stutzmauern: Beton, Formsteine, Naturstein Stitzmauern mit-z.T. mit
Beton mit Natursteinvorsatz- Rissen, Betonformsteine
platten. haben sich'verschoben.
Flache Betonplatten und Naturstein Natursteinbelag mit
vor Hauseingang UG: deutlichen-Unebenheiten.
Weg Spaltklinkerbelag. Z:T. mit-deutlichen Ris-
zum Hauseingang EG: sen und Abplatzungen.
Flache vor Garage: Betonpflaster.
Gartenwege / Diverse  Ausfuhrungen _.wie [(Uneben, vermoost.
Gartentreppe zur Terrasse: | Spaltklinker und Naturstein.
Gartenterrasse UG: Betonplatten. Uneben.
Bepflanzung: B&ume, Bilsche, Straucher-und
Wiesenflachen:

7.6

Energetische Beurteilung
Kein Energieausweis vorhanden.

Insgesamt im Wesentlichen baujahrtypischer Warmeschutz

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Geb&dude dieses Bau-
jahres hinsichtlich--des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anforderungen entspricht, wie-sie heute-an Gebaude gestellt werden und wie sie
sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachriistungen am Gebaude im Zuge des Grundstiicks-
verkaufs-entsprechend dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die
marktkonformen: Aufwendungen fiir Bauméangel / Bauschaden und Instand-
haltungsrickstau bzw. des Sicherheitsabschlages wegen AuBenbesichtigung
eingeflossen und sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu beriick-
sichtigen.

Da das Wohnhaus energetisch nicht vollstdndig modernisiert wurde, liegen derzeit
noch-keine gesicherten Erkenntnisse vor in wieweit kiinftig die Energieklasse sich
auf die Preisbildung am Markt weiter auswirkt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorbemerkung

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatze abweichen. Ihr Werteinfluss wird bei:der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts berucksichtigt.

Unter besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale falleh.insbesondere:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Bauméngel, Bauschaden

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich-nutzbar sind
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

oW =

Die nach MafBgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu beriicksichtigenden
,oesonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen“ untergliedern sich in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,
b) den besonderen bausubstanzbezogenen Grundsticksmerkmalen,
C) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie

d) den sonstigen besonderen:den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, kbnnen soweit dies dem ge-
wohnlichen-Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale:
(Baumangel,-Bauschaden und Instandhaltungsriickstau)

Nur AuBenbesichtigung - Bewertung nach Aktenlage

Bericksichtigung eines Sicherheitsabschlags wegen mangelnden Zugangs:

Das Risiko des Vorliegens von Bauméngeln und Bauschaden, sowie Unterhalts-
rickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjektes anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag berlicksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Sicherheitsabschlags
bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert: -10 %

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18


https://www.bundesanzeiger-verlag.de/xaver/wertermittlerportal/text.xav?SID=&start=%2F%2F*%5b%40node_id%3D%275909440%27%5d&skin=&tf=xaver.component.Text_0&hlf=xaver.component.Hitlist_0#immowertv_8

9.1

9.2

Seite 22 von 71

Flachen und Massenangaben

Angewandte Berechnungsgrundlage

BGF — Flachen in Anlehnung an die DIN 277 (vgl. SW - RL Seite 5):

FlOr das Sachwertverfahren gilt:

Die Kostenkennwerte der modellhaften Normalherstellungskosten nach: Anl. 4 zur
ImmoWertV beziehen sich auf die in Anlehnung an die DIN 277- 1:2005 - 02
ermittelten Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist.die’'Summe der
bezogenen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblichen nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Flachenangaben
Baurechtlich ist das Bewertungsobjekt nach dem (Bauantrag-.ein Einfamilien-
wohnhaus mit einer Einliegerwohnung und 3 Garagen:

(Daher ist es im Prinzip im Wertermittlungsverfahren nach>dem Sachwert ein
Zweifamilienwohnhaus).

Wohn- und Nutzflachenberechnung:
Die Wohnflachenberechnung erfolgt«aach der DIN 283.

Alle Flachenermittlungen sind fir. den Zweck der Wertermittlung ausreichend ge-
nau. Abweichungen von den tatséchlichen Flachen sind-md&glich. Die Verwendung
der Flachenermittlung ist fir andere Zwecke nicht zulassig.

Bruttogrundflache 1

BGF- Wohnhaus: NHK < Typ 1.32 218,00 m?
Bruttogrundflache 2

BGF - Wohnhaus: NHK - Typ 1.02 134,00 m?
Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus gesamt: 352,00 m?
Bruttogrundflache

BGF - Garagen: 53 m2
Waohnflache WE Nr. 1 (Einliegerwohnung) im UG: 54 m?
Wohnflache WE Nr. 2 im EG: 119 m?
Wohnflachen gesamt (gemaB Aktenlage) rd: 173,00 m2
Nutzflache UG + Garagen gesamt rd: Keine Angabe mdglich

(Es sind keine Grundrisse zu den Garagen vorhanden)
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Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag

Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepragt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und der Gefahr
einer Rezession usw.

Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienmarkte erheblich unter Bruck gesetzt. Wie
erwartet, wurde die Preisspirale durch die Zinswende durchbrochen und in allen
Marktsegmenten haben Preisrlickgange stattgefunden. Politische-Vorgaben-und die
Sorge vor einem wirtschaftlichen Abschwung haben die “Akteure zuséatzlich vor
Herausforderungen gestellt.

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen: ~(nach einer Dekade der
Niedrigzinspolitik der EZB) und steigenden Lebenshaliungskasten-und einem hohen
Baukostenniveau ist das Angebot von vergleichbaren Objekten in der Region
gesteigen. ,Der lokale Immobilienmarkt hat sich'yon einem-,Kaufermarkt* zu einem
,Verkaufermarkt‘ gewandelt, was in Folge.ggf.-zu langeren Vermarktungszeitraum-
en und Preisverhandlungen zwischen Kaufer.und Verkaufer fihren kann.

Der energetische Standard eines Gebaudes gewinnt immer-mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energiekosten in Folge:des Ukrainekriegs und durch die
immobilienpolitischen Rahmenbedingungen, die sichrauch im Gebaudeenergiege-
setz (GEG) niederschlagen. Dies hat.insbesondere: Einfluss auf Bestandsimmobi-
lien auch grundsatzlich in-Hinblick auf-das Thema’Heizungsaustausch und der
vorhandenen energetischen Qualitat-der Fassade:und des Daches.

Es gibt aber auch:positive Entwicklungen wie“das gesunkene Zinsniveau das sich
seit Beginn das' Jahres 2024 :in> einem: Korridor um 3,0 Prozent flr zehnjahrige
Darlehen bewegt:

Marktverhaltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Calw
Die Erwerbsquote, Kaufkraft .und -Bevodlkerungsentwicklung am regionalen Markt
sind weitestgehend.positiv.

Bevélkerungsentwicklung: Die Bevdlkerungsentwicklung in Nagold ist
steigend Uber die letzten 5 Jahre: + 4,6%

Link: https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
Arbeitslosenquote: Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
Landkreis Calw: 4,4 % (Stand September. 2025).

Link: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebietsstruktur/Kreise/Baden-Wuerttemberg/08235-Calw.htm
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Anmerkung zur InmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittiung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und |6st die ImmoWertV 2010 ab.

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV.2021 eine Ub-
ergangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei
Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen-Daten*(z.B: Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die (Gesamtnutz-
ungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage. 1 festgelegt
sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1:und Anlage 2
ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV 2021)-

GemaB § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellanséatze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Nachstehende Sachwertfaktoren als::auch deren Modellbeschreibung wurden
deshalb in Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise
auf der Basis der vom Bundesministerium fur Umwelt)] Naturschutz, Bau- und
Reaktorsicherheit herausgegebenen Sachwert-Richtlinie 2012 auf Wertebasis des
Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt, modeltkonform:zur:datenermittelnden Stelle.

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird)durch.den Preis.bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen’ Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der:Lage des Grundstiicks ‘oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung_ohne RuUeksicht aufiungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware:*

Wahl des Ermittiungsverfahrens
Nach:den Vorschriften der-lmmobilienwertermittlung sind grundsatzlich zur
Ermittlung:des-Verkehrswertes

o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren 7

bei geeigneten Vergleichs- & 24 und 26 N N .
faktoren, insbesondere bei IQ:\nichrtV [_ \ Vergleichswert

Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhitusern,

Rethenhiusem, Doppelhaus- /\

hiilften

Preisbemessung nach Ertrags-

Sekigkeit des Grundstiicks . \

— Mietwohnhiuser Er?:%swe:ﬂerfah\\‘ri(} a4l N

— gewerblich-industriell 58 13 (R [ > Ertragswert

g ik ImmoWertV NS =
genulzte Grundstiicke S \

- gemischt genutzie '
Grundstiicke \

— dffentlich genutzte | rend &
Grundstiicke ;
Sonderimmobilien )
(z.B. Dicnstleistungs- und .
Freizeitimmabilien) Ny

& T

s

Preishemessung nach ver<| ) ’i\,\\jffc; ] B ".‘.J;f" )i
kdvperten Herstellungskosien werty Mﬂl‘@
> Sachwert

— Ein- und Zw clfammcm §§\ 5 bis ?0\*{\\\ |
hauser lfnmo“ cﬂV\\

N -

U Kleiker 2021

Verglelchswertverfahren W
Die Anwendung des: Verglelchswertverfahrens fir die Bewertung des bebauten
Grundstucks (geman §§ 24- 26.ImmoWertV) ist im Bewertungsfall nicht moglich.

Aus der Kaufprelssammlung des zustandigen Gutachterausschusses ist keine aus-
reichende: Ahzahl zum Preisvergleich geeigneter Verkaufspreise vorhanden, die
hinlanglich-mit dem Bewertungsobjekt (bereinstimmen. Hinreichend differenzierten
Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Bewertung des bebauten
Grundsticks stehen auch nicht zur Verfugung. Im Bewertungsfall steht sowohl
Keine. geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichspreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, als
auch keine Umrechnungskoeffizienten fir die wesenlichen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der zu bewertenden Grundstlicksart zur Anpassung der Ver-
gleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungs-
objektes zur Verflgung.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstiicken an-
zuwenden, bei denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
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gewohnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht. Bei diesen Objekten wird
das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemafi3 §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwend-
ung des aus vielen Vergleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, der vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingeflhrten
EinflussgréBen (wie Mieten, Restnutzungsdauer auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig-bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur-renditeunab-
hangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)-werden. Dies-trifft auf
das zu bewertenden Grundstiick zu, da es sich baurechtlich-um ein Zweifamilien-
wohnhaus mit zwei Garagen handelt, die regelmaBig:zur-Eigennutzung gehandelt
werden und es sich deshalb um Sachwertobjekte handelt.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39 ImmoWertV _ist durch die Verwendung
des aus zahlreichen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingefihrten Einfluss-
gréBen (insbesondere Bodenwert, Substanzwert, aber auch:Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung und-Wertunterschiede bewirken.

Verfahrenswahl / Begriindung des Verfahrens

1. Baurechtlich ist das Bewertungsobjekt
ein Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und 3 Garagen.

2. Entsprechend voriger-Erlauterungen wird.im Bewertungsfall das Sachwertver-
fahren (geman §§-35 - 39 ImmoWertV) Anwendung angewendet.

Des Weiteren wird nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesent-
lichen Eingangsdaten fiir.das Sachwertverfahren als ausreichend beurteilt.

Eine zusatzliche.Vergleichswertermittlung wird nicht durchgefihrt, da keine hin-
reichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise in Emmingen
verfugbar sind.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Be-
sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richt-
wertgrundstick mussen durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden.

Bodenrichtwertkarte
Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2025.
von 210,- € / m?, erschlieBungsbeitragsfrei.

Allgemeines Wohngebiet; Ein- bis Zweifamilienwehnhauser
Wertrelevante Geschossflachenzahl{WGFZ)1;1;
Tiefe 25 m, Flache 450.-m?

Wertrelevante Geschossflachenzahl / Boris BW Auszug zu den Fachinformationen:

Beim MaB der baulichen Nutzung wurde auf das Verhaltnis der-Flachen der Geschosse zur Grund-
stlicksflache abgestellt. Demnach ist ein gegenuber den planungsrechtlichen:Zulassigkeitsvor-
schriften abweichend bestimmtes Maf3 wertbeeinflussend:

Die Geschossflache ist demnach geméan:Nr. 6 Abs..6 der Bodenrichtwertrichtlinie des Bundes
(BRW-RL) nach den AuBenmafen der-Geb&ude in-allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen 'Geschossen-einschlieBlich-der zu ihnen gehérenden Treppen-
rdume und ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen, d.h.

die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufédhigen Dachgeschosses

pauschal mit 75 % der:Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses,

die Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich
sind, pauschal-mit 30 % des darlberliegenden Vollgeschosses.

Die so ermittelte WGFZ ist fiir.die Bodenwertermittlung mafgeblich, auch wenn sie von der
planungsrechtlich zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) abweicht

Umrechnungsfaktoren/ Grundstiickstiefe , Grundstlicksflache
Der.gemeinsame:Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal hat keine Umrechnungs-
koeffizienten bezogen auf-die GrundstlicksgréBe und Grundstlickstiefe abgeleitet.

Umrechnungsfaktoren WGFZ : WGFZ

Der gemeinsame Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal hat Umrechnungskoeffiz-
ienten-bezogen auf die wertrelevante Geschossflachenzahl ( WGFZ) abgeleitet in
seinem Grundsticksmerkbericht 2024. Hier gelten die Umrechnungskoeffizienten
fir Nagold - Stadtteile zu denen Emmingen gehort

Weicht die WGFZ eines zu bewertenden Grundstiicks von der des Richtwertgrund-
stlcks ab, ist der Bodenwert entsprechend der nachstehenden Umrechnungsfaktor-
en WGFZ : WGFZ zu ermitteln und sachverstandig zu wirdigen:

Berechnung der BGF im EG BGF in m2
BGF Wohnhaus EG: 13,41 9,03 121,09

0,63 5,69 3.56
BGF EG gesamt: 124,67
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Wertrelevanten Geschossflachenzahl des

Bewertungsobjektes

Projekt: Am Talblick 18, 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen)
Geschoss BGF in m2 x Faktorin % |BGF in m2
UG: 124,67 30,00% 37,40
EG: 124,67 100,00% 124,67
DG: 124,67 75,00% 93,50
Zwischensumme: 255,57
Zwischensumme rd: 256,00
Grundsticksflache: 540,00 m2

‘éVerFezrtungsobiekt: 256,00 m? / 540,00 m?= 0,47 rd: 0,50

Umrechnungskoeffizienten fir die Berucksichtigung von Abweichungen
bei der GrundstiicksgroBe von Wohnbauflachen zwischen
Einzelgrundstiick und Bodenrichtwertgrundstiick

WGFZ Koeffizient
in-m3 UK
Bewertungsobjekt WGFZ rd:; 0,50
0,89
Richtwertgrundstiick WGFZ rd: 1,10 m?
12.2 Zu- und Abschlage zum Bodenrichtwert /
Beriicksichtigung von Abweichungen
Zeit; Angebot.und.Nachfrage:
Wertermittlungsstichtag: 28.02.2025.
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2025.

Zwischen-den Stichtagen sind keine erkennbaren Preissteigerungen festzustellen.

Grundstickszuschnitt / Topographie:

GrundstlicksgroBe:

Larmimmissionen:

Lagetypisch

Zu und Abschlage fir Abweichungen

Wertrelevante Geschossflachenzahl

WGFZ : WGFZ: UK Faktor 0,89
Zuschlag Lage/ (Aussichtslage): + 5%

Wertrelevante Grundstiicksmerkmale -
Abweichungen des Bewertungsgrundstiick .WGEZ Koeffizient
- . inm UK

vom Richtwertgrundstiick
Bewertungsobjekt WGFZ rd: 0,50

0,89
Richtwertgrundstick WGFZ rd: 1,10 m?
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Bodenrichtwert: 210,00 € / m?

Bodenrichtwert X UK:
(210,00 € / m? x 0,89)

186,90 € / m?

Weitere Zu- und Abschlage fur Abweichungen:

5%

9,35€/m?

Gutachteransatz /

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

196,25 € / m?

12.3 Berechnung des Bodenwertes

Bewertungsgrundstiick:

GrundstlcksgréBe: 540 m?

Objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert | 196,25 € / m?

Bodenwert: 540 m?2

196,25 €/ m?

105.975,00 €

Bodenwert
Bewertungsgrundstiick rd:

106.000,- €
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Sachwertverfahren

Grundlagen des Sachwertverfahrens
Das Modell der Verkehrswertermittlung ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV
beschrieben wie folgt:

»Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie
dem Bodenwert ermittelt.

,Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich-aus der/ Bildung der
Summe aus:

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen,
3. dem ermittelten Bodenwert.”

,Der marktangepasste vorlaufige Sachwert

des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des.vorlaufigen Sachwerts mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei-hierbei:eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- und Abschlage erforderlich-sein kann.*

,pDer Sachwert des Grundsticks “ergibt sich:aus dem_marktangepassten vor-
laufigen Sachwert unter Berlicksichtigung vorhandener)besonderer objekispezi-
fischer Grundsticksmerkmale des'Wertermittlungsobjektes.”
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen § 36 InmoWertV
»Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und der Alterswertminderung zu multiplizieren®.

Durchschnittliche Herstellungskosten:

,Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte flr die Errichtung eines dem am Wertermittlungsstichtag nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaBer wirtschaftlicher Bauweisen-ergeben wirde.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind:in-der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die-auf eine Flachen- Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten) und mit
der Anzahl entsprechenden Bezugseinheiten-der-baulichen-Anlage zu multi-
plizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht.erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten zu berlcksichtigen.

Preisindex:

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag‘ist) der fir den Wertermittl-
ungsstichtag aktuelle und.fiir die jeweilige Art der-baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fir die Bauwirtschaft des:Statistischen'Bundesamts (Baupreisindex)
zu verwenden.”

Regionalfaktor

,0er Regionalfaktor ist ein-vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter-zur Anpassung der.durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse.am 6értlichen Grundstiicksmarkt.”

Alterswertminderungsfaktor.§ 38 ImmowertV

,Die~Alterswertminderung “ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der
Resthutzungsdauer -zur-Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage zu er-
mitteln.” Mit.der Alterswertminderung wird berlcksichtigt, dass bauliche An-
lagen ‘infolge Abnutzung oder Verschlei3 und infolge Alterns der Bauteile und
Baustoffe” einer laufenden Wertminderung unterworfen sind. Neben dieser
technischen Alterung ist vor allem die Wirkung der Alterung und Abnutzung auf
diexwirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragsfahigkeit der baulichen Anlage zu
sehen. Ausgehend von einer far den Wertermittlungsgegenstand ange-
messenen Gesamtnutzungsdauer je Gebaudeart fir die baulichen Anlagen und
der zum Wertermittlungsstichtag angenommen Restnutzungsdauer wird die
Wertminderung wegen Alters bei linearem Verlauf ermittelt.

Der lineare Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der AuBenanlage § 37 InmoWertV

»Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen, der fur die Gebaudeart Ublichen
baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen, ist gesondert zu ermitteln soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.*
Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen kann nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden.

~-Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei
der Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der
Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.”

Objektspezifischer marktangepasster Sachwertfaktor

Mit den Sachwertfaktoren (vgl. Faktoren zur Markianpassung) geman § 21 Immo-
WertV sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse ,Lage auf dem-Grundstucksmarkt"
erfasst werden; soweit sie nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis-..des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an.~Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens 8§ 35 — 38 ImmoWertV. auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den:thnen‘.entsprechenden, vorlaufigen Sach-
werten ermittelt in der Regel durch die zustédndigen Gutachierausschisse.

Zur Sicherstellung der nach §:10! Absatz 1. ImmoWertV 2021 gebotenen modell-
konformen Anwendung der (sonstigen:-{fir-die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind die zugrunde gelegten,; Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie
weitere Informationen der.datenableitenden<Stelle fir den Sachwertfaktor zu be-
ricksichtigen.

Dieser nach § 21 ImmoWertV ermittelte-Sachwertfaktor muss nicht von vornhinein
mit dem in Sachwertverfahren anzuwendenden zutreffenden bzw. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor identisch sein. Vielmehr ist dieser Sachwertfaktor auf
seine Eignung zu prufen-und beietwaigen wertbeeinflussenden Abweichungen bei
den allgemeinen .Marktverhéltnissen, sowie Besonderheiten des Wertermittlungs-
objektes-marktgerecht an die.Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen. Bei einem-Sachwertfaktor von 1,0 (Gleichgewichtspreis) besteht |dentitat
zwischen (vorlaufigem) Sach- und Verkehrswert.

Grundlagen der Sachwertermittlung im Bewertungsfall

GemaR.der Ubergangsregelung nach § 53 ImmoWertV gelten fur die Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die Ubergangsregelungen zur
Abweichung bei der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer.

Zur Wahrung der Modellkonformitdt der datenableitenden Stelle gemaB § 10
ImmoWertV flr den Sachwertfaktor wird das Sachwertverfahren auf Grundlage der
NHK 2010 geméaB Sachwertrichtlinie SW - RL 2012: Anlage 1 dargestellt.
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Drei NHK - Bautypen
sind vorhanden:
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Normalherstellungskosten NHK (2010)-der baulichen Anlage
Gebaudetyp. gemaB Anlage-1 SW-RL
Kategorisierung der baulichen Anlage

NHK - Typ 1.32 BGF= 218 m?
Zweifamilienwohnhaus freistehend

Gebéaudetyp:
UG (vgl. Hanggeschoss) + EG, ausgebaut
(Dachgeschoss nicht ausgebaut)

NHK' - Typ 1.02 BGF= 134 m?
Zweifamilienwohnhaus freistehend

Gebéudetyp:
UG = Keller, EG ausgebaut
(Dachgeschoss nicht ausgebaut)

NHK - Typ Garage NHK Typ 14.1 BGF= 53 m?

Standardstufe 4-5
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Die in der NHK angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1m?2 Bruttoge-
grundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstufe. Der Gebaudetyp hat 5
Standardstufen, die Stufe 1 (sehr einfach), 2 (einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und

5 (stark gehoben). Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale
sind sachverstandig den zutreffenden Standardstufen zuzuordnen.: Dabei ist eine
Mehrfachzuordnung mdoglich, wenn die verwendeten Bauteilmerkmale—mehrere
Standardstufen aufweisen.

Unter Berlcksichtigung des bei der Ortsbesichtigung vergefundenen.Ausstattungs-
standards ist der NHK - Kostenkennwert flr das Bewertungsobjekt, wie folgt ab-

zuleiten:
Ausstattungsstandard Wohnhaus Typ 1.32
Einstufung in die jeweilige Standardstufe =~ R Wagungs-
Merkmal 1 2 = 3 4 5@ anteil
AuBenwénde 0,2 0,8 0,0 0,0 0,0 1,0 23,0%
Dacher 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 1,0 15,0%
AuBentliren u. Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
Innenwande u. Tlren 0,0 0,4 0,6 0,0 0,0 1,0 11,0%
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 6,0%
Kostenkennwert Gebaudetyp 1.32 620 690 790 955 1.190 €/m2 BGF
Merkmal : S Kostenkennwertberechnung €/m2 BGF
AuBenwdande
(0,2 x 23,00% x 620 €/m2) + (0,8 x 23,00% x 690) =
155,48
Dacher
(0,8 x-15,00% x 690) + (0,2 x 15,00% x 790 €/m2) =
106,50
AuBentiren u. Fenster
(1 x,11,00% x 690) =
75,90
Innenwdnde u.:Tlren
(0,4 x 11,00% x 690) + (0,6 x 11,00% x 790 €/m2) = 82 50
Deckenkonstruktion u. Treppen
(1 x11,00% x 790 €/m2) =
86,90
FuBbdden
(1 x5,00% x 790 €/m2) =
39,50
Sanitareinrichtungen
(1 x9,00% x 790 €/m2)=
71,10
Heizung
(1 x9,00% x 790 €/m2) =
71,10
Sonstige technische Ausstattung
(1 x6,00% x 790 €/m2) =
47,40
Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 736,38
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 736,00
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Durchschnittliche Standardstufe Standardstufe Wagungs-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwdnde 0,2 0,8 0,0 0,0 0,0 23,0%
Dacher 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 15,0%
AuBentiren u. Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11,0%
Innenwande u. Tiren 0,0 0,4 0,6 0,0 0,0 11,0%
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6,0%
Merkmal Berechnung der durchschnittlichen Standardstufe Anteil
AuBenwénde (1x 0,2 x23,0%) + (2 X 0,8 x 23,0%) =
0,414
Dacher o o/ o
(2x0,8x15,0%) + (3x0,2x15,0%) = 0,330
AuBenttiren u. Fenster
%) =
(2x1,0x11,0%) 0,220
Innenwande u. Ttren (20,4 x 11,0%) + (3 x 0,6 X 11,0%) = 0 286
Deckenkonstruktion u. Treppen ory _
(3x1,0x11,0%) = 0,330
FuBbdden oLy _
(3x1,0x5,0%) = 0,150
Sanitareinrichtungen an (L
(3x1,0x9,0%) = 0,270
Heizung S
(3x1,0x9,0%) = 0,270
Sonstige technische Ausstattung (3 x 1,0/x 6,0%) =
0,180
Summe der Anteile 2,45
Durchschnittlich gewichtete Standardstufe = 3
Ausstattungsstandard Wohnhaus Typ 1.02
Einstufung in die jeweilige Standardstufe Wagungs-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwénde 0,2 0,8 0,0 0,0 0,0 1,0 23,0%
Dacher 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 1,0 15,0%
AuBentliren u. Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
Innenwéande u. Tlren 0,0 0,4 0,6 0,0 0,0 1,0 11,0%
Deckenkonstruktion.u. Treppen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 6,0%
Kostenkennwert 545 605 695 840 1.050 €/m2 BGF
Merkmal Kostenkennwertberechnung €/m2 BGF
AuBenwdnde
(0,2 x 23,00% x 545 €/m2) + (0,8 x 23,00% x 605) =
136,39
Déacher
(0,8 x 15,00% x 605) + (0,2 x 15,00% x 695 €/m2) = 93 45
AuBentiren u. Fenster
(1 x11,00% x 605) =
66,55
Innenwdnde u. Tlren
(0,4 x 11,00% x 605) + (0,6 x 11,00% x 695 €/m2)= 2 49
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Deckenkonstruktion u. Treppen
(1 x11,00% x 695 €/m2) =
76,45
FuBbdden
(1 x 5,00% x 695 €/m2) =
34,75
Sanitareinrichtungen
(1 x9,00% x 695 €/m2) =
62,55
Heizung
(1 x9,00% x 695 €/m2) =
62,55
Sonstige technische Ausstattung
(1 x 6,00% x 695 €/m2) =
41,70
Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 646,88
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 647,00
Durchschnittliche Standardstufe Standardstufe Wagungs-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwénde 0,2 0,8 0,0 0,0 0,0 23,0%
Dacher 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 15,0%
AuBentlren u. Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 11,0%
Innenwande u. Tiren 0,0 0,4 0,6 0,0 0,0 11,0%
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 6,0%
Merkmal Berechnung der durchschnittlichen Standardstufe Anteil
AuBenwande (0,2x 23,00% x 545 €/m?2) +°(0,8 x 23,00% x 605) = 0414
Décher (0;8 x 15,00% x.605) + (0,2 x 15,00% x 695 €/m?2) = 0,330
AuBenturen u. Fenster o _
(1 x11,00% x 605) = 0,220
Innenwénde u. Taren (0,4 x 11,00% x 605) + (0,6 x 11,00% x 695 €/m2)= 0.286
Deckenkonstruktion u. Treppen (1'% 11,00% x 695 €/m?2) =
0,330
FuBbdden
0, 2) =
(1 x 5,00% x 695 €/m?2) 0,150
Sanitéreinrichtungen o o _
(1.x9,00% x 695 €/m2) = 0,270
Heizung o 2y _
(1. x9,00% x 695 €/m2) = 0,270
Sonstige technische Ausstattung (1 x 6,00% x 695 €/m2) =
0,180
Summe der Anteile 2,45
Durchschnittlich gewichtete Standardstufe = 3
Garagen Typ 14.1, Standardstufe 4 -5 €/ BGF
NHK Kostenkennwert
720,00
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Normal
Herstellungskosten:

ImmoWert 2010 / NHK 2010

GemaB Anlage 1 SW- RL / Nebenkosten im Kostenwert enthalten:

Zweifamilienwohnhaus

BGF:
218 m?

Typ 1.32

Kostenkennwert
736,- € / m?

Zweifamilienwohnhaus

BGF:
134 m 2

Typ 1.02

Kostenkennwert
647,- € / m?

Garagen

BGF:
53 m2

Typ 14.1
Standard 3

Kostenkennwert
720,- € /| m?

Zu- und Abschlage
zu den Herstellungs-
kosten:

Wertansatz fiir die in
der BGF nicht erfass-
ten Bauteile:

Zeitwert

Balkon.

Diverse Lichtschachte.
Nebengebaude.

Zur Wahrung der Modellkonformitat
gem. § 10 ImmoWetrtV werden die
Zu — und Abschlage zu den. Herstell-
ungskosten entsprechend der daten-
ableitenden Stelle des.Sachwert-
faktors gem. Kleiber, 9: Auflage S.
2088-ff:-berlucksichtigt.

Wertansatz-fur.die bei der BGF — Be-
rechnung nicht erfasste Bauteile / Ne-

~“|'bengebaude ist geman der im Markt-

bericht- genannten Aufzéhlung zu be-
ricksichtigen.mit marktiblichen Zeit-

| werten- oder Herstellungskosten auf
\«der Basis/der- NHK wie nebensteh-

end:

Marktbericht GA Nagold 2024

Baupreisindex:

191,311

Baupreisfaktor:

1,9131

| "Die Bericksichtigung der Baupreis-

entwicklung erfolgt mittels dem Ver-
héltnis aus dem vom Statistischen
Bundesamt veréffentlichten Baupreis-
sindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr
(=100). Es wird der zuletzt vor dem
Wertermittlungsstichtag ver6ffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt fur Wohn-
gebaude. Dieser betragt zum Stich-
tag:

Regionalfaktor:

1,0

Zur Wahrung der Modellkonformitat
gem. § 10 ImmoWertV, wird der Bau-
kostenregionalfaktor entsprechend
der datenableitenden Stelle des Sach-
wertfaktors berlcksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer
(GND):

70 Jahre

Zur Wahrung der Modellkonformitét
gem. § 10 ImmoWertV wird die Ge-
samtnutzungsdauer entprechend der
datenableitenden Stelle des Sach-
wertfaktors berlcksichtigt.

Diese wurde demnach gemaf der
SW- RL, Anlage 3 abgeleitet nach
Anlage 3 SW- RL vom 05.09.2012.

(Standardstufe 3).
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Restnutzungsdauer Nach Anlage 4 Zur Wahrung der Modellkonformit&t
(RND): der SW- RL gem. § 10 ImmoWertV wird die Rest-
nutzungsdauer entsprechend Anlage
4 SW- RL bericksichtigt.

Es war nur eine AuBenbesichtigung maéglich.

Angaben zu ModernisierungsmaBnahmen liegen nicht vor.

In diesem Zusammenhang sei jedoch erwahnt, dass folgende Bauteile nicht er-
neuert wurden nach dem auBeren Erscheinungsbild

Modernisierungselemente max. Punkie: |-Bewertungsobjekt

Dacherneuerung incl. 4 0,0
Verbesserung der Warmedammung:

Verbesserung der Fenster und AulBBentlren: 0,00

2
Warmeddmmung der AuBenwande: 4 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme: 2
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 Keine Angaben
Modernisierung von Badern: 2 maoglich
Modernisierung des Innenausbaus, 2

z. B. Decken, FuBbdden, Treppen:

Wesentliche Anderungen und 2
Verbesserung der Grundrissgestaltung:

Ermittlung der Restnutzungsdauer
Modellkonform zum Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
entsprechend den Modellparametern fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren.

Aus oben Genanntem. kann die-wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht unter Be-
ricksichtigung der Modernsierungen nachder Anlage 4 der SW- erfolgen, da hierzu eine
Innenbesichtigung erforderlich-ware.

Daher gilt Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter.

Bewertungsobjeki:

Wertermittlungsstichtag: 28.02.2025

Baujaht: 1984

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre

Baualter zum Stichtag (41 J) rd: 40 Jahre

Gutachteransatz

Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre

Lineare Die Alterswertminderung des Gebau-
Alterswertminderung: des erfolgt nach dem linearen Ab-
(GND 70 J. und RND 30 J.) -57 % schreibungsmodell.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18




Seite 39 von 71

Kategorisierung nach NHK Wohnhaus Typ 1.32

NHK Basisjahr 2010
Gebdudetyp Freistehend 1.32
Standardstufe 3
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. Nebenkosten 17% 736,00
Regionalfaktor 1,00
Baupreisindex 191,311
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,9131
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus x 1,05 1,05
Basisdaten Einfamilienhaus

Jahr der Bewertung 2025

Bezugsfertig 1984
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baualter (41) rd 40 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd 30 Jahre
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV -57,0%
Bruttogrundflache (BGF) 218,00 m2
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,9131
Kategorisierung nach NHK

NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Freistehend Gebaudetyp: 1.32
Objektspezifischer Kostenkennwert in €/m2 BGF inkl. 0% Baunebenkosten 736,00
Ermittlung Gebaudezeitwert Einfamilienhaus Betrag €
Kostenkennwert in €/m?2 736,00

Regionalfaktor x 1,0 736,00
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus x 1,05 772,80
Indexierter-Kostenkennwert (772,80 x 1,9131) = 1.478,44
Bruttogrundflache (BGF in m2) 218,00 m2
Herstellungskosten (218,00 m2 x 1.478,44 €/m) 322.300,72
Herstellungskosten 322.300,72

abzgl. Alterswertminderung (322.300,72 € x -0,57%) -183.711,41

Zeitwert Typ 1.01 138.589,31

Zeitwert Wohnhaus Typ 1.32 139.000,00
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Kategorisierung nach NHK Wohnhaus Typ 1.02

NHK Basisjahr 2010
Gebdudetyp Freistehend 1.02
Standardstufe 3
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. 17 % Baunebenkosten 647,00
Regionalfaktor 1,000
Baupreisindex: 191,311
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,913
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus x 1,05 1,050

Basisdaten Einfamilienhaus

Jahr der Bewertung 2025
Bezugsfertig 1984
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70+ Jahre
Baualter (41) rd 40 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd 30 Jahre
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV -57,0%
Bruttogrundflache (BGF) 134,00 m?2
Baupreisfaktor (= Baupreisindex =+ 100) 1,9131

Kategorisierung nach NHK

NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Freistehend Gebaudetyp: 1.02
Objektspezifischer Kostenkennwert in €/m2 BGF inkl. 0% Baunebenkosten 1,00
Ermittlung Gebaudezeitwert Einfamilienhaus Betrag €
Kostenkennwert in €/m?2 647,00
Regionalfaktor x 1,0 647,00
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus x 1,05 679,35
Indexierter-Kostenkennwert (679,35 x 1,91310541310541) = 1.299,67
Bruttogrundflache (BGF in m2) 134,00 m?2
Herstellungskosten (134,00 m2 x 1.299,67 €/m) 174.155,53
Herstellungskosten 174.155,53
abzgl. Alterswertminderung (174.155,53 € x -0,57%) -99.268,65
Zeitwert Typ 1.01 74.886,88
Zeitwert Wohnhaus Typ 1.02 75.000,00
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Garage NHK Typ 14.1

NHK Basisjahr 2010
Gebdudetyp 14.1
Standardstufe 4-5
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. 12% Baunebenkosten 720,00
Baunebenkosten 13,00%
Baupreisindex: 191,311
Baupreisfaktor (= Baupreisindex =+ 100) 1,9131
AuBenanlagen in Prozente der Herstellungskosten 0,00%
Basisdaten Pkw-Garage

Jahr der Bewertung 2025

Jahr der Fertigstellung 1984
Bewertungsrelevantes Baujahr

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baualter (41) rd: 40) Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd: 30 Jahre
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV -57,00%
Bruttogrundflache (BGF) 53,00 m?2
Baupreisindex: 1,9131

Kategorisierung nach NHK

NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Garage Gebaudetyp: 14.1
Objektspezifischer Kostenkennwert in €/m2 BGFE inkl. 13% Baunebenkosten 720,00
Ermittlung Gebaudezeitwert Pkw-Garage Betrag €
Kostenkennwert in €/m?2 720,00
Indexierter Kostenkennwert (720,00 x 1,9131) 1,913 1.377,43
Bruttogrundflache (BGF in m2) 53,00 m2
Herstellungskosten (53,00 m2 x 1.377,43 €/m) 73.003,79
Herstellungskosten 73.003,79
abzgl. Alterswertminderung (73.003,79 € x -57,00%) -57,00% -41.612,16
Zeitwert Garagen 31.391,63
Zeitwert Garagen 31.000,00
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Zusammenfassung aller Basisdaten fir die Ermittlung des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

AuBenanlagen Modellkonform AuBenanlagen sind die Fla-
und sonstige Anlagen chen eines Grundsttickes,
Gutachterausschuss welches auB3erhalb des Ge-
Oberes Nagoldtal baudes liegen. Zu den Aus-
Grundstiicksmarktberi | S€naniagen zahlen z.B. be-
cht 2024 festigte Wege, Platze und
Terrassen; Ver-und Entsorg-
o ungseinrichtungen auf dem
4% Grundstiick und Einfried-
ungen:

Zu-den sonstigen Anlagen
gehoren insbesondere orts-
ubliche Gartenanlagen.

(272
N Zum

Bodenwert: 106.000,-€ | Wertermittlungsstichtag

13.3 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Der zustandige Gutachterausschuss.Oberes-Nagoldtal hat;Sachwertfaktoren 2024
verdffentlicht far Ein — / Zweifamilienwohnhauser in den:Stadtteilen.

Die darin vero6ffentlichten Sachwertfaktoren fur-Ein- und Zweifamilienwohnhauser
werden herangezogen unterBerlcksichtigung der Qrtslage Emmingen.

Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
Sachwertfaktoren 2024, Stadtteile Nagold, Ebhausen, Rotfelden usw.

Ein - Zweifamilienwohnh&user

Vorlaufiger Sachwertrd: 380.000,- €

Sachwertfaktor(Gutachterausschuss): 1,318 (vgl. Regressionskurve)

Priufung einer Marktanpassung / marktiibliche Zu- und Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag lassen sich bei der
Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oderin anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen.

Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sach-
wertes im Bewertungsfall eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu —
oder Abschlage erforderlich geman § 7 Abs. 2i.V. m § 35 Abs. 3 Satz 2).

Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktor wird der nach § 21, Absatz 3
vom Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des
§ 9 Absatz 1 Satz 1 geprift und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-gepasst mit
marktiblichen Zu- oder Abschlagen gemaB § 7 Abs. 2i.V.m § 35 Abs. 3 Satz 2).
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Nach sachverstandiger Wiirdigung /

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 1,40
Begrindung:
o Den Sachwertfaktoren liegt der aktuelle Auswertungszeitraum der Kauf-

preissammlung vom 01.01.2022 — 31.12.2023 zu Grunde.
Im Vergleich zu diesem Zeitraum sind die Kaufpreise wieder leicht.gestiegen.

. Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Emmingen in-einer ruhigen-gesuchten
Aussichtslage.

o Das Bewertungsobjekt ist ein gut nutzbares. Einfamilienwohnhaus mit Ein-
liegerwohnung und 3 Garagen.

o Die Fassade des Bewertungsobjekigs-ist-energetisch nicht saniert.
Derzeit ist der ortliche Immobilienmarkt bei energetisch nicht oder nur
teilsanierten Objekten deutlich zuriickhaltender.in seinenKaufliberlegungen

13.4 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
In diesem Zusammenhang wird-auf. Punkt:3.1 und 8,3-verwiesen. Fir das Bewert-
ungsobjekt sind keine wertrelevanten grundsticksbezogene Rechte und Lasten
zum Wertermittlungsstichtag:vorhanden:

Sicherheitsabschlag wegen.Auienbesichtigung -10%
bezogen auf die-Zwischensumme gebildet aus
den marktangepassten vorlaufigen.Sachwert
+ erhéhter Aufwand fiir AuBenanlagen > 4%
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Sachwertermittiung Betrag €
Zeitwert Zweifamilienwohnhaus Typ 1.32 139.000,00
Zeitwert Zweifamilienwohnhaus Typ 1.02 75.000,00
Zeitwert Garagen Typ 14.1 31.000,00
Besondere Bauteile

Zeitwert Balkon 9.460,00
Zeitwert Zuschlag Nebengebdude auf dem Grundstlick 7.740,00
Zeitwert Zuschlag Lichtschachte 1.290,00
Vorlaufiger Gebaudesachwert 263.490,00
Zzgl. Zeitwert AuBenanlagen 4,00% 10.539,60
Zeitwert aller baulichen Anlagen incl. AuBenanlagen 274.029,60
Zzgl. Bodenwert 106.000,00
Vorldufiger Sachwert 380.029,60
Objektspezifischer Marktanpassungsfaktor 1,40

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 532.041,44
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 532.041,44
Marktangepasster voriaufiger Sachwert 532.041,44
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige den Gesamtwert-erhohende objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zuschlag ‘erhdhter Aufwand AuBBenanlagen > 4% hier pauschaler Ansatz 18.000,00
Zwischensumme 550.041,44
Bausubstanzbezogene objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sicherheitsabschlag wegen AuBenbesichtigung -10,00% -55.004,14
Sachwert rd. 495.037,30
Sachwert rd. 495.000,00
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Sachwert rd: 495.000.000,- €

Wohnflache: 173 m?

Preis / m2 Wohnflache incl. 3 Garagen (2.861,27)rd: 2.860,- € / m?
Verifizierung des Sachwertes N

Der zustindige Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal hat Kaufpreise im Grundstucks-
marktbericht 2024 fir den individuellen Wohnungsbau fir freistehende ‘Ein — Zweitamilien-
wohnhé&user inkl. Doppel- und Reihenhuser veréffentlicht. mit folgenden Merkmalen:

-

Uberwiegend unterkellerte Objekte. AT O
Uberwiegend mittlere Wohnlagen. RNV S
Mit mittleren Ausstattungsstandard sowie normalen- Unterhaltungszustand
Garagen, sonstige Nebengebaude sowie Stellplatze sind in ﬁleser Auswertung nicht
einbezogen. (24 \
N \\ L (¢ g

) N N

< -

Datenumfang Gemeinde Ebhausen:
Allerdings liegen dieser Auswertung jeweils pro Jahr- hijr eing’ Gerlnge Anzahl von
kaufféllen vor. Daher ist die Datenlage aus Sl“cht der Gutachterln zu gering.

\

Auszug aus dem Grundstucksmarktberlch{\hler nur nachrlchlhch ‘als Trenddokumentation:

\\

) SN

6.11  Durchschnittliche Kaufprqlge Gemelmig Ebhausen\samt deren Ortsteilen

Individueller Wohnungsbau - freiﬂehende Em- und. ZWe}famillenhauser inkl.
Doppelhiuser und Relhenhﬁusér SN

& \_\ \\ SN
RN i >
D }

6.4 Durchschnlttﬂcho' Kaufprcls‘p Staduoll Emmlngon

\ \ \
Neubauten N\ N
LN SN & b, N2 Kauftalle, bei d e Wobatliclie bekanit war
Knufvertrag | Anzahl | & Gesamtkaifpreis - Grandstinchsfinche Anzabi @ EURM Wohnfiache @ Wohndlachs [m*]
Jahe N, v AL k) Kaulfalk
M12.2023 Anine Kauftalle oy
AR N | | mi | mads | |

RN
W)
0\ €

NN
™

 Kptverrsg | Angghl /> @ Gesomtksulpreis | 8 Grondstucksfinche | Anzebd | @ EURM Wohnflsche | @ Wohnfiache m*)

L el Kauftulo [EUR m] Kauffalk
ol AW 2 T N se-rﬂ% [m 3 S535AT 6
N o |\Pi-Lmax | 423000 | &65000 2% | 6% mn | max | 252941 | 4.240,00 10 170
nee 545,000 ay7 1 3177.00 203
mat | mas | 645000 | 645000 22T | 497 min | max | 347700 | 317700 20 203
2021 675.000 572 3 308457 235
mn | max | SIB0 | 76700 412 | ) me | max | 2965700 | 370600 173 | 3
2029 3 545.000 564 3 307367 180
mn |max | 420000 | 530 (00 430 | 728 mn | max | 237600 | 162600 153 | A2

Das Bewertungsobijekt ist hiervon abweichend auf Grund von:

o Preis / m?2 Wohnflache incl.3 Garagen.
J Bewertung nach Aktenlage ohne Innenbesichtigung.
o Das Bewertungsobijekt ist ein Fertighaus aus den 80 er Jahren.
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Verkehrswertermittiung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Ler Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach.den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen-Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rdulcksicht auf ungewdhnliche oder - persdnliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware."

Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach«der:Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im sgewdhnlichen-Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande'des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu-bemessen. Es wurden er-
mittelt:

Bodenwert rd: 106.000,-—€

Sachwert: 495.000,-€
Wohnflache: 173 m2

Kaufpreis m? Wohnflache incl. 3 Garagen rd: 2.860,- € / m?

Mit dem Sachwertverfahren werden solch-bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise:nicht zur Erzielung“von‘Renditen, sondern zur renditeunabhang-
igen Eigennutzung verwendet werden.

Unter Berteksichtigung der im-Gutachten ausgefuhrten Gegebenheiten, unter
Wirdigung aller im:allgemeinen-Geschéftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen. Faktoren; des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der értlichen Ver-
haltnisse begutachte ich den Verkehrswert fir das Wertermittlungsobjekt, wie folgt:
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Amtsgericht Calw AZ:1K26/24
Wertermittlungsstichtag: 01.10.2025

. . Am Talblick 18
Objektadresse: 72202 Nagold (Emmingen)
Objektart; Einfamilienwohnhaus

baurechtlicher Status zum Stichtag:

mit Einliegerwohnung und
drei Garagen

AuBenbesichtigung / Bewertung nach Aktenlage

Baujahr (Baugenehmigung 1983 + 1 Jahr):

1984 (Weber - Fertighaus)

Wohnflache Einliegerwohnung UG rd: 54 m?

Gesamt 173 m?
Wohnflache Hauptwohnung EG rd 119 m?
GrundstiicksgroBe: 540 m?
Bodenwert gesamt: 106.000;- €
Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)./ - ©.55.000,- €
Sicherheitsabschlag wegen AuBenbesichtigung rd:
Sachwert rd: 495.000,- €
Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1084, BV 1

Verkehrswert

Flurstiick 683/2
Am Talblick 18
Gebaude- und. Freiflache:540 m?

Besondere Umstande der;Wertermittlung
vgl. hierzu-Punkt 2.6-und2.7 im Gutachten.

geman § 194 BauGB

495.000,- €

Zubehor: Nur AuBenbesichtigung. Keine Angabe moglich
Werteinfluss 0,-€

durch Rechte und Lasten:

Werteinfluss durch 0,- €

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Kaufpreis / m2 Wohnflache incl.3 Garagen rd: 2.860.- €/ m?

Verkehrswert 495.000,-€/Wohnflache 173 m2=2.861,27 €/m?2 rd:
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Hinweis der Sachverstandigen:

Ausdricklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein mdglicher Erwerber, das
Objekt vor seiner Kaufentscheidung auBen und innen selbst besichtigen sollte.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein
Zeitraum liegen, in dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung
eingetreten sein kénnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittlung
nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag ist das Objekt bewohnt:

Hauptwohnung: Bewohnt durch Schuldner
Einliegerwohnung: Vermutlich vermietet.

Zu b) Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Zu c) Das Bewertungsobjekt wird zu Wohnzwecken genutzt.

Zu d) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen:vorhanden.

Zu e) Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine bau-
behérdlichen Beschrankungen-und Beanstandungen Vor:;

Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird'in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 71 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tlbingen, den 23.10.2025

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regiefungsbaumeister.
Diplom - Sachverstandige DIA
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Haftung:

Mit dem Sachverstandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begrindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Sachverstandige haftet nicht fur leichte Fahrlassigkeit bei Erstattung des Gutachtens
und sonstiger Sachverstéandigentatigkeit.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist kiirzer ist, haftet
die Sachverstandige bei grober Fahrlassigkeit fir die Dauer von 3 Jahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tétigkeit der Sachverstéandigen - ohne
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird — mit:der auftragsbezogenen
Tétigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und:weisungsfrei-erstellt. Flur ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den.vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung Gbernommen. Eine Uberpriifung der baurechtlichen Zulassigkeit
des Bewertungsobjektes wurde nicht durchgefihrt.

Meine Haftpflichtsumme deckt Vermdgensschéaden bis maximal 1.000:000 €.

Die Sachverstandige haftet nicht fir die \Tatigkeit-und die Ergebnisse weiterer einge-
schalteter Sachverstandiger oder Sonderfachleute. Die Verwerfung der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachversténdiger oder Sonderfachleute erfolgt-ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde das Objekt.in’/Augenschein genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen, keine) Baustoffpriufungen, keine Bauteilprifungen,
keine Funktionsprifungen technischer-oder sonstiger’/Anlagen durchgeflhrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer,~Pilze,-Faulnis, Hausschwamm etc. kann nur stichproben-
maBig durch Augenschein-tiberprift: werden. [Ebenso verhalt es sich bei der Uberprifung
von Altlasten am Grundstlick, wie-auch an den Gebauden. Bauteiléffnungen werden vom
Gutachter nicht vorgenommen:-Um eine verldssliche Auskunft Uber die vorgenannten
speziellen Probleme zu erhalten, ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes Gutachten
nétig. Untersuchungen -undWertungen nach den jeweils am Wertermittlungsstichtag
gultigen Energieeinsparungsverordnung (EnEV) bzw. Gebaudeenergieeinsparungsgesetz

(GEG) wurden'in dem-zu erstellenden Gutachten nicht durchgefihrt.

Urheberrechte:

Dieses Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber erstellt. Nachdruck oder die
Vervielfaltigung des Gutachtens (auch auszugsweise) sind untersagt. Die Urheberrechte
und das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.

Ausfertigungen kdnnen beim Ersteller in Auftrag gegeben werden.
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15. Anlagen

15.1 _Anlagenverzeichnis

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Stadtplan

Ubersichtsplan / Luftbild

Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Planunterlagen

Flachenberechnungen

Sachwertverfahren / Kostenkennwerteinstufung NHK Kosten
Fotoaufnahmen am Ortstermin

Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Stadtplan

Karten openstreetmap

) Anlage 2
Ubersichtsplan / Luftbild

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,
www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.
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Anlage 3
Lageplan / Auszuq aus dem Liegenschaftskataster (unmaBstablich)
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Anlage 4
Planunterlagen Bauantrag
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Anlage 5:
Flachenberechnungen

Nutz - / Wohnflachenberechnung:
Wohn- und Nutzflachenberechnung wurden aus dem Bauantrag enthommen
Die Nutz - Wohnflachenberechnung erfolgt nach der DIN 277
Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind moglich.

Bruttogrundflache BGF / Wohnhaus
Projekt: Am Talblick 18, 72202 Nagold
MaBe wurden aus den Planunterlagen Gbernommen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Berechnung Berechnung Zwischen- .
Geschoss Faktor * Breite in m Faktor * Ladnge inm summe BGF in m
Typ 1.32 UG (ausgebaut), EG, | DG nicht ausgebaut
Untergeschoss 8,36 13,36 111,69
0,63 7,66 4,83
-3,35 13,36 -44.76
71,76 71,76
Erdgeschoss 8,41 13,41 112,74
0,63 7,71 4,86
-3,33 13,41 -44.64
72,95 72,95
Dachgeschoss 8,41 13,41 112,74
0,63 7,71 4,86
-3,33 13,41 -44.64
72,95 72,95
Zwischensumme 217,67
Gesamtsumme rd: 218,00
Typ 1.02 Keller, EG DG nicht ausgebaut
Untergeschoss 3,35 13,36 44,74 44,74
Erdgeschoss 3,33 13,41 44,64 44,64
Dachgeschoss 3,33 13,41 44,64 44 .64
Zwischensumme 134,02
Gesamtsumme rd: 134,00
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Bruttogrundflache BGF / Garagen

Projekt: Am Talblick 18, 72202 Nagold
MaBe wurden aus dem Liegenschaftskataster Gbernommen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden

Berechnung Berechnung Zwischen- BGF in m2
Faktor * Breite in m Faktor * Lange in m summe
Garagen 8,75 6,00 52,50 52,50
Zwischensumme 52,50
Gesamtsumme rd: 53,00

Fur die Garagen liegen keine Planunterlagen vor.
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Wohnflachenberechnung aus dem Bauantrag hier nur nachrichtlich
zum Nachweis des Ausbaus des Abstellraums im UG nach der Aktenlage

Vermerk: Abstellraum UG ausgebaut (rot markiert).

Da nur eine AuBenbesichtigung moglich war, wird dieser Aspekt ungepruft der
Wertermittlung unterstellt

Die oben genannten Wohnflachen wurden korrigiert durch die Sachverstandige
anhand der Planunterlagen; Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden.
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Wohnflache
Projekt: Am Talblick 18, 72202 Nagold
Geschoss Fakior - Brofteinm | Faktor - Lange inm | 724" Gumme | WF inm®
Untergeschoss
Flur 1,10 4,70 5,17
1,10 3,12 3,43
0,55 3,13 1,72
0,72 1,00 0,72
11,04
Abzigl. Putz -3,00% -0,33
10,71 10,71
Einliegerwohnung
Flur 1,14 3,51 3,98
Wohnen / Schlafen 5,45 4,08 22,24
Kliche 1,70 2,79 4,73
Bad 1,70 2,79 4,73
Zimmer 3,42 4,04 13,82
49,49
Abzigl. Putz -3,00% -1,48
48,01
Zuzlgl. Gartenterrasse / Balkon 5,90 2,03 0,50 597
53,98 53,98
Erdgeschoss
Diele 3,62 4,31 15,60
-3,24 1,00 -3,24
-1,25 1,62 -2,03
-0,13 0,50 -0,07
WC 1,04 1,49 1,55
Flur 0,99 2,37 2,33
Bad 2,57 2,29 5,89
Kind 3,69 3,06 11,28
Kind 3,69 3,06 11,28
Eltern 3,62 4,31 15,60
Essen 3,00 3,06 9,16
Kliche 2,44 3,06 7,45
Wohnen 5,56 4,94 27,44
0,88 0,46 0,40
102,66
Abzligl. Putz -3,00% -3,08
99.58 99,58
zuzlgl Balkon 6,08 1,22 0,50 3,71
1,76 5,20 0,50 4,58
-0,13 0,13 -0,02
0,13 0,59 0,50 0.04
8,31 8,31
Zwischensumme 172,58
Wohnflache gesamt rd: 173,00
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Anlage 6

Sachwertverfahren / Kostenkennwerteinstufung NHK Kosten

Kostenkennwerteeinstufung fiir Bautyp 1.31 und 1.01

Standard 1 2 3 4 5
stufe einfachst einfach mittel Gehoben Stark gehoben
AuBenwande Holzfachwerk, Zie- Ein-/zweischaliges Ein-/zweischaliges Verblendmauer- Aufwendig gestal-
gelmauerwerk, Fu- | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. werk, zweischalig; tete Fassaden mit
genglattstrich, Putz | Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, hinterltftet,-Vor= konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Fa- | Hohlblocksteine, Kalksandsteinen; hangfassade(z.B. derung ( Saulen-
serzementplatten, verputzt oder ge- Gasbetonsteinen; Naturschiefer); stellung; Erker etc.
Bitumenschindeln strichen oder Holz- | Edelputz; Warme- Warmedammung Siehtbetonfertig-
oder einfachen verkleidung ; nicht dammverbund- nach-ca. 2005 teile; Naturstein-
Kunststoffplatten, zeitgemaBer War- system oder War- fassade, Elemente
kein oder deutlich meschutz medammputz aus Kupfer/ Eloxal-
nicht zeitgemaBer (vor ca. 1995) (nach. 1995) blech; mehrge-
Warmeschutz schossige Glas-
(vor ca. 1960) fassaden; Damm-
ung im Passiv-
hausstandard
Einstufung 0,2 0,8
Déicher Dachpappe, Fas- Einfache Beton- Faserzementschin- | ‘Glasierte Tondach- | Hochwertige Ein-
erzementplatten / dachsteine oder deln, beschichtete ziegel, Flachdach- deckung z.B. aus
Wellplatten; keine Tondachziegel, Bi- Betondachsteine ausbildung-twl. als Schiefer oder Kup-
oder geringe tumenschindeln; und Tondachziegel, | Dachtertrassen ; fer Dachbegriin-
Dachdammung nicht zeitgemater Folienabdichtung; Konstruktion in ung, befahrbares
Dachdammung Rinnen und-Fall- Brettschichtholz, Flachdach; aufwen-
(vor ca. 1995) rohre-aus'Zink schweres Massiv- dig gegliederte
blech; Dachdamm-/|ftachdach; beson- Dachlandschatt,
ung(nach ca. 1995)|-dere Dachformen sichtbare Bogen-
z.B. Walmdach, dachkonstruktionen
Aufsparrenddmm- Rinnen und Fall-
ung Uberdurch- rohre aus Kupfer;
schnittliche Ddmm- | Dachddmmung im
ung(nach ca. 2005) | Passivhausstand-
ard.
Einstufung 0,8 0,2
AuBentliren Einfachyerglasung Zweifachverglas- Zweifachverglas- Dreifachverglas- GroBe feststehen

und Fenster

einfache-Holztlren

ung (vor1995)
Haustir nicht zeit:
gemaBer Warme-
schutz

(vor ca.1995)

ung (nach 1995)
Rollladen (manu-
ell) Haustir mit
zeitgemaBen War-
meschutz

(nach ca. 1995

ung, Sonnen
schutz-glas, auf-
wendige Rahmen,
rolladen (elektr.);
héherwertige Tr-
anlage z.B. Seiten-
anteil; besonderer
Einbruchschutz

de Fensterflachen;
Spezialverglasung
(Schall und Son-
nenschutz) AuBBen-
turen in héherwer-
tigem Materialien.

Einstufung dito 1,0
2 Fachwerkwande, Massive tragende Nicht tragende In- Sichtmauerwerk, Gestaltete Wand-
Innenwande einfache Putze,/ Innenwéndeg; nicht nenwénc?e in mas- Wandvertafelung- ablaufe (z.B. Pfei-
und Innen- Lehmputze, ein- tragende Wande in | siver Ausflihrung en (Holzpaneele) lervorlagen, abge-
tiren fache Kalkan- Leichtbauweise bzw. mit Damm- Massivholztiren , setzte geschwung-
striche; Fullungs- (z.B. Holzstander- material geflllte Schiebetirele- ene Wandpartien);
ttren gestrichen, wande mit Gipskar- | Standerkonstrukt- mente, Glastiren, Vertafelungen
mit einfachen Be- ton), Gipsdielen, ionen; schwere strukturierte Tar- (Edelholz, Metall)
schlagen ohne leichte Tdren, Tdren ; Holzzargen | blatter Akustikputz, Brand-
Dichtungen Stahlzargen. schutzverkleidung;
raum-hohe aufwen-
dige Tlrelemente
Einstufung 0,4 0,6
Deckenkon- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton und Holzbal- | Decken mit grés- Decken mit grés-
. ohne Fullung, Spa- | mit Fullung, Kap- kendecken mit Tritt | serer Spannweite, serer Spannweite
struktionen lierputz; Weichholz- | pendecken; Stahl und Luftschall Deckenverkleid- gegliedert, Dek-
und Treppen treppen in einfa- oder Hartholztrep- schutz (z.B. ung( Holzpaneele / | kenvertafelung

cher Art und Aus-
fihrung; kein Tritt-
schallschutz

pen in einfacher Art
und Ausfuihrung

schwimmender
Estrich; geradlauf-
ige Treppen aus
Stahlbeton oder
Stahl, Harfentrep-
pe, Trittschallschutz

Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus stahlbeton
oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage
in besserer Art und
Ausflihrung

(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton, -
Metall oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem
Gelander.
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Einstufung dito

1,0

FuBboden Ohne Belag Linoleum, Teppich- | Linoleum, Teppich- | Natursteinplatten, Hochwertiges
Laminat und PVC- Laminat und PVC- Fertigparkett, hoch- | Parkett, hoch-
Bdden einfacher Bdden besserer Art | wertige Fliesen, wertige Natur-
Art und Ausfuhrung | und Ausflihrung, Terrazzobelag, steinplatten, hoch-
Fliesen und Kunst- hochwertige Mas- wertige Edelholz-
steinplatten sivholzbdden auf bdéden auf ge-
gedammter Unter- dammter Unter-
konstruktion konstruktion
Einstufung 1,0
Sanitér- Einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC und 1-2 Bader mit teilw. | Mehrere gro3zlg-
. . Stand — WC; In- Dusche oder Ba- Badewanne; Gaste | zwei Wasch- ige Bader, Gaste —
elanChtungen stallation auf Putz; | dewanne; einfa-che | WC; Wand und becken, teilwgise WC; hochwertige
Olfarbenanstrich; Wand- und Bodenfliesen Bidet/ Urinal; Gaste | Wand- und Bod-
einfache PVC Bo- Bodenfliesen, teil- raumhoch gefliest - WC,bodengleiche |- enplatten (Ober-
denbeléage weise gefliest. Dusche;Wand und | flachestrukturiert,
Bodenfliesen ; je- Einzel- oder Flach-
weils in-gehobener “|-endekor)
Qualitat
Einstufung 1,0
Heizung Einzeldfen, Fern- oder Zen- Elektronisch ge- FuBbodenheizung, | Solarkollektoren fir
Schwerkraftheiz- tralheizung, ein- steuerte Fern--oder~| Solarkollektoren fir | Warmwasserer-
ung fache Warmluft- Zentralheiz:ung; Warmwasser-er- zeugung und Heiz-
heizung, einzelne Nieder-temperatur zeugung;:zuséatz- ung, Blockheiz-
GasauBenwand- oder Brennwert- licher Kaminan- kraftwerk, Warme-
thermen; Nacht- kessel schlus s pumpe, Hybridsys-
stromspeicher, teme; aufwendige
FuBbodenheizung zusatzliche Kamin-
(vor ca. 1995) anlage.
Einstufung 1,0
Sonstige Sehr wenig Schal- wenig Steckdosen ZeitgemaBe-An- Zahlreiche Steck- Video und zentrale
. ter und Steckdos- Schalter.und Sich- zahtvon.Steckdo- dosenrund Licht- Alarmanlage, zen-
technische en, Schalter und erungen sen und Lichtaus- auslasse, hoch- trale Luftung mit
Sicherungen, kein lassen, Zahler- wertige Abdeck- Warmetauscher,
AUSStattung Fehlstromschutz- schrank (ab ca. ungen, dezentrale Klimaanlage; Bus-
schalter (Fi Schal- 1985) mit,Unterver- | Luftung mit War- system
ter, Leitungen teilung und Kipp= metauscher, mehr-
teilweise auf Putz.) sicherungen ere LAN und Fern-
sehanschliisse
Einstufung 1,0
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Anlage 7
Bilder Ortstermin

(1) Ansicht Sudwest; Bewertungsobjekt markiert

(2) Ansicht Stidwest von der StraBe

2
.l.

AuBentreppe zum UG / Hanggeschoss (5) Dito Detail mit seit-
lichen Lagerflachen
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AuBenaufnahmen

,' : }h'.-mj

(6) Lagerflache vor Hauseingang im UG / Hang- (7) Dito mit Hebevor-
geschoss richtung zur StraBBe

(8) Dito mit Aussicht (9) Hauseingang UG /
Hanggeschoss

(10) AuBentreppe vom UG zum EG und Garten- (11) Giebelfassade
schuppen Sldost
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AuBenaufnahmen

(12) Gartenschuppen
auf der EG Ebene

N X »

\~ — - - N . R . e ¢ e r .
(14) Gartenschuppen und ~ (15) Ansicht Nordost mit Hauseingang EG
Weg zum Hauselngang EG

(16) Weg zum Hausein- (17) Hauseingang EG (18) Detail
gang EG
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AuBenaufnahmen

(19) Ansicht Nordwest . (20) Detail

N
< AN

NN
(21) Aussicht vom Balkon ' (22) Balkon
(23) Offentlicher Verbindungsweg an der Nord - (24) Gartentor vom offent-
westseite lichen Weg zum Bewert-
ungsobjekt

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Ortsteil Emmingen), Am Talblick 18



Seite 68 von 71

AuBenaufnahmen

oy

(25) Blick vom Garten- (26) Detail Balkon- ~ (27) Dito
tor auf zugemauerten gelander :
Durchgang zum UG

(28) Garagen des Bewertungsobjektes (29) Dito Detail Absturz-
\ gelander vor UG / Hang-

geschoss zur AuBBentreppe
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Dokumentation Bauzustand

(30) Fassade mit (31) Bauzustand Holz-
Putzverschmutzungen isolierglasfenster und
Tiren

(33) Dacheindeckung (34) Kupferrinnen
ist stark vermoost

(36) Desolate AuBBen- (37) Balkon und Weg

wege und AufB3entreppen zum Hauseingang EG
mit desolaten Spalt-
klinkerbelag

(32) Hauseingangstur
EG-mit deutlichen

(35) Diverse Stitzmauern
in unterschiedlicher Aus-
fiuhrung z.T. mit Rissen

4

(38) Dito Detail, Risse und
Abplatzungen des Spalt-
klinkerbelags
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Anlage 8
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 gltig

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Uber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren,- Liegen-
schaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer abweichend. von

§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden kénnen (vgl-§ 53 ImmoWertV
2021).

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwertfaktors

(Val. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal)
wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren.Modellbeschreibung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung.und somit'hilfsweise auf der Basis der
vom Bundesministerium far Umwelt, Naturschutz,-Bau- und:Reaktorsicherheit herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Wertebasis des Jahres. 2010 (NHK.2010) ermittelt.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen-Daten sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und 'Bezugseinheiten sowie-weitere Informationen in der
nachfolgenden Richtlinien aufgefihrt:

SW — RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes.(Sachwertrichtlinie — SW- RL)

EW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes

VW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie -VW- RL)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich giltigen Fassungq -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fir Baden — Wirttemberg

BGB
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fir die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung. von Energie und zur-Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung-in Gebauden

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung.zur Berechnung der' Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983-zurlickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen-Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

Lverkehrswertermittlung von Grundsticken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrss;, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kréll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage, Kéln 2015.

Grundstiucksmarktbericht
Grundstiicksmarktbericht 2024 Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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